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Kaavoitussopimus Natkin teollisuusalueen datakeskushankkeen
asemakaavamuutoksesta

SOPIJAPUOLET
Savonlinnan kaupunki Valorem Energies Finland Oy
Olavinkatu 27 Kaisaniemenkatu 1 C
57130 Savonlinna 00100 Helsinki
Y-tunnus 0166906-4 Y-tunnus 3016044-3
jaljempana tassa "Kaupunki” jaljempana tiassa "Hanketoimija”
SOPIMUSALUE

Sopimus koskee Natkin teollisuusalueella sijaitsevaa noin 32,2 hehtaarin suuruista
aluetta, jonka Savonlinnan kaupunki on varannut Valorem Energies Finland Oy:lle
maankdayttdasiantuntijan viranhaltijapaatokselld 20.5.2026 § 63/2026. Alue kasittaa
liitekartan mukaisen maaraalan kiinteistosta Kayhko 740-512-5-70 seka tontit 740-12-
60-1, 740-12-60-2, 740-12-61-1 ja 740-12-65-1 sekd madrdalan kiinteistosta 740-012-
9901-2. Jaljempana alueesta kiytetdan nimitysta "Sopimusalue”.
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Varauspddtéksen liitekartta

SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kaupunki ja Hanketoimija sopivat asemakaavan
muuttamisesta Sopimusalueen osalta ja siihen liittyvistd ehdoista. Sopijapuolet ovat
tietoisia siitd, ettd kaavoituksen valmistelu ei valttdmatta johda kaavan hyvaksymiseen.
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Sopijapuolet toteavat, ettd datakeskushankkeen muusta yhteistoiminnasta, hankkeen
toteuttamiseen liittyvistd periaatteista, aikatauluista ja vastuista sovitaan osapuolten
valisessa yhteistoimintasopimuksessa. Tama kaavoitussopimus koskee asemakaavan
muuttamisen kdynnistamistd, valmistelua, kustannuksia ja siihen liittyvid menettelyja.

LAHTOTILANNE
Maakuntakaava
Eteld-Savossa on voimassa nelja maakuntakaavaa. Ymparistoministerio vahvisti Etela-
Savon maakuntakaavan 4.10.2010 seka 1. ja 2. vaihemaakuntakaavan vuonna 2016.
Eteld-Savon maakuntaliitto kuulutti Eteld-Savon 4. vaihemaakuntakaavan
voimaantulosta 29.1.2025.

Maakuntakaavassa Sopimusalue sijaitsee taajamatoimintojen alueeksi (A) osoitetulla
alueella. Aluevarausmerkinnalld osoitetaan maakuntakeskuksen ja seutukeskusten
taajamatoimintojen alueet. Merkinta sisadltda asumisen, kaupan, matkailun, palvelujen,
hallinnon teollisuus- ja muiden tydpaikka- ym. taajamatoimintojen alueita. Samoin
siihen sisaltyy virkistys-, puisto- ja erityisalueita seka paavaylia pienempia
liikennealueita. Lisdksi merkinta sisiltda erikseen luetellut arvokkaat luonnon- ja
kulttuuriymparistokohteet. Merkinta ei estd maa- ja metsatalouskaytossa olevien
alueiden sailyttdmista nykyisessa kdytossaan. Alueen maankaytto ja rakentaminen
edellyttavat yksityiskohtaisempaa suunnittelua ja vaikutusten arviointia.
Maakuntakaavan kohdeluettelossa ei ole Sopimusalueella sijaitsevia arvokkaita kohteita.

Sopimusalueen pohjoispuolella on paarata/runkorata ja voimajohtokaytava seka
runkoviemari.
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Suurennettu ote Eteld-Savon maakuntakaavojen yhdistelmdstd (2016). Sopimusalueen sijainti on
merkitty punaisella ympyrilld.

Maakuntakaavaa ollaan parhaillaan pdivittimassa. Kokonaismaakuntakaavana
laadittavan Eteld-Savon maakuntakaavan 2045 laatiminen on kaynnistynyt 18.5.2026
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Eteld-Savon maakuntahallituksen paatokselld. Kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 25.5.-30.6.2026.

Yleiskaava

Sopimusalueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Alueen
ulkoreunoilla on voimassa keskustaajaman itdosan osayleiskaava, jossa alueen
laheisyyteen on osoitettu T- ja TY-merkintdja, junarata sekd kokoojakatuyhteys
[tavaylan yrityspuistoon ja edelleen valtatielle 14 alueen pohjoispuolella.
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Pienennetty ote Savonlinnan ydinkeskustan osayleiskaavasta (1997). Sopimusalueen sijainti on
merkitty punaisella ympyrdlld.

Vireilld olevassa Savonlinnan keskustaajaman strategisessa yleiskaavassa 2040, joka on
hyviaksymisvaiheessa, Sopimusalue sijaitsee teollisuusalueella (T). Alueelle voi sijoittaa
teollisuuden lisdksi myos energiahuollon alueita, logistiikka-alueita ja tilaa vaativaa
tyopaikkatoimintaa ja varastoalueita. Paaskylahden ja Natkin teollisuusalueille voidaan
sijoittaa ymparistohairiota aiheuttavaa ja ymparistovaikutuksiltaan merkittavaa
teollisuustoimintaa. Maankdyton muutokset edellyttavat yksityiskohtaisempaa
suunnittelua asemakaavalla.
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Pienennet ote Savonlinnan keskustaajaman strategisen yleiskaavan 2040 tarkistetun ehdotuksen
(4/2026) kaavakartasta. Sopimusalueen sijainti on merkitty punaisella ympyrdlld.

Asemakaava

Sopimusalueella on voimassa asemakaava, jossa alue on osoitettu T-1- ja TTV-
merkinngilla teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Alueella ovat voimassa
seuraavat asemakaavat:

e AK728,v.2010, TTV, I-1II, e=0,50
e AK547,v.1989,T-1,1I, e=0,25
e AK497,v.1987,T,1], e=0,50, katualueet

o AK331,v.1977, TTV, I-11], e=0,50, LRT (junarata), AM (moottoriajoneuvojen
huoltoasemien korttelialueet), katualueet
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Pienennetty ote ajantasa-asemakaavasta

HANKETOIMIJAN ESITTAMAT TAVOITTEET JA LAHTOKOHDAT SOPIMUSALUEEN

KAAVAMUUTOKSELLE
Hanketoimijan tavoitteena on toteuttaa Sopimusalueelle vaiheittain alueellinen
datakeskus, jonka sdhkoteho olisi ensimmaisessa vaiheessa noin 30-50 megawattia ja
jonka kasvupolku voisi ulottua yli 100 megawattiin vuosina 2028-2032. Hankkeen
toteutus edellyttdd asemakaavan muuttamista datakeskustoiminnan, siihen liittyvien
teknisten jarjestelmien seka tarvittavien energia- ja huoltoyhteyksien
mahdollistamiseksi.

Hankkeen sijoittumista Sopimusalueelle tukevat erityisesti alueen noin 32 hehtaarin
tonttikokonaisuus, teollinen kiyttétarkoitus, Fingridin 110 kV sdhkdéaseman laheisyys,
mahdollisuus hyodyntaa paikallista sahkoverkkoa seka kaupungin kaukolampdéverkon
saavutettavuus. Hankkeen ldhtokohtana on uusiutuvan sahkon kaytto seka
datakeskuksessa syntyvdn hukkaldimmon talteenotto ja hydédyntdminen
kaukolampoverkossa, teollisuudessa tai muussa ymparivuotisessa lammonkaytossa.

Hankkeen on esitetty tuovan Savonlinnalle hyotyja muun muassa rakennusvaiheen ja
kayttovaiheen tydpaikkoina, paikallisina hankintoina, kaukoldampojarjestelman
padstottomana lampona, Kiinteistoverotuloina sekd sdhkdverkon vahvistumisena. Hanke
on tarkoitus valmistella vaiheittain avoimessa vuoropuhelussa kaupungin, asukkaiden ja
viranomaisten kanssa.
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Valorem Energies Finland Oy on 13.5.2026 jattanyt varaushakemuksen
Sopimusalueesta. Savonlinnan kaupunki on varannut alueen yhtiélle 31.12.2027 saakka
maankayttéasiantuntijan viranhaltijapaatoksella 20.5.2026 § 63/2026. Varauspaatoksen
mukaan varaussopimus katsotaan syntyneeksi ja tulleeksi voimaan, kun varausmaksu on
maksettu. Varausmaksu on 13 091 euroa sisaltden arvonlisaveron 25,5 %, eika sita
palauteta tai hyvitetd, ottaen kuitenkin huomioon, mitd jaljempana kohdassa
Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus on sovittu.

Varauspaatoksen mukaan alueen perushinta on 1 309 170 euroa ja vuosivuokra 5 %:n
mukaan 65 458 euroa vuodessa sidottuna elinkustannusindeksiin 2339 (vuoden 2025
keskiarvo). Varaajalla on oikeus tehda varausaikana hankkeen edellyttdmii maaperé- ja
rakennettavuustutkimuksia. Tutkimusoikeus ei oikeuta rakentamistoimenpiteisiin eika
maisemaa muuttavaan maanmuokkaukseen, kallion louhimiseen, puiden tai muun
kasvillisuuden raivaamiseen tai vahingoittamiseen eikd muuhun
yhteistoimintasopimuksessa erikseen rajattuun toimenpiteeseen ilman Kaupungin
erillistd suostumusta.

Sopijapuolet toteavat, ettd Sopimusalueella on varauspaatdksen tekohetkella ollut
vuokrattuja energiapuun ja maa-ainesten varastoalueita seka niihin liittyvia
irtisanomisaikoja. Hanketoimija on tietoinen néista alueen kayttoon ja hallintaan
liittyvista lahtokohdista.

Hanketoimija ilmoittaa Kaupungille kaavamuutoksen laatijaksi valitun konsultin.

Hanketoimija esittdd seuraavia tavoitteita kaavamuutokselle:
e Sopimusalueelle voidaan sijoittaa vaiheittain toteutettava datakeskus ja sen
tarvitsemat rakennukset, tekniset tilat, huolto- ja liikennejarjestelyt seka
energiahuoltoa palvelevat rakenteet.

e Kaavamuutos mahdollistaa hukkaldammon talteenoton ja hyddyntamisen seka
tarvittavat sahkoéverkon, kaukoldammon, uusiutuvan energian ja mahdollisen
energiavarastoinnin ratkaisut.

e Kaavamuutoksessa varaudutaan hankkeen vaiheittaiseen toteuttamiseen siten,
ettd ensimmaisen vaiheen toteuttaminen voisi kdynnistya aikaisintaan vuonna
2028, mikali tarvittavat kaava-, lupa- ja sopimusmenettelyt etenevat
suunnitellusti.

Sopijapuolet ovat tietoisia siitd, ettd Hanketoimijan esittamat tavoitteet eivat sido
Kaupunkia kaavan hyvaksyjana.

KAUPUNGIN ESITTAMIA TAVOITTEITA JA LAHTOKOHTIA SOPIMUSALUEEN KAAVAMUUTOKSELLE
Hanketoimijan esittimat kaavamuutostavoitteet soveltuvat 1aht6kohtaisesti kaupungin
tavoitteisiin. Kaavamuutoksen laadinnassa on kuitenkin varmistettava, etta
datakeskuksen sijoittuminen, toiminnalliset tarpeet, liikennejarjestelyt,
kunnallistekniikka, ymparistovaikutukset seka alueen nykyiset kiytto- ja
vuokraustilanteet selvitetdan riittivalla tavalla.
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KaupunkKi asettaa seuraavia lahtokohtia kaavamuutokselle:

e Kaupunki pitda tarkedn4, ettd kaavamuutoksessa arvioidaan hankkeen
toteuttamisedellytykset kokonaisuutena ja varmistetaan, etta
datakeskustoiminnan edellyttimat energia-, lampo-, liikkenne-, ymparisto- ja
teknisen huollon ratkaisut ovat yhteensovitettavissa alueen muuhun
maankayttoon ja kaupungin tavoitteisiin.

e Voimassa olevan yleiskaavan lisdksi asemakaavan muutoksen laadinnassa on
otettava huomioon valmisteilla olevan Savonlinnan keskustaajaman
strategisen yleiskaavan tarkistettu ehdotus. Keskeisimpia strategisen
yleiskaavan maarayksia on kirjattu tdhdan sopimukseen, mutta my6s muut
kaavamaaraykset on huomioitava.

e Kaavamuutoksessa on huomioitava, ettd Sopimusalue on varattu Valorem
Energies Finland Oy:lle 31.12.2027 saakka ja ettd alueen mahdollinen
my6hempi vuokraus tai muu luovutus edellyttaa erillisia paatoksia ja
sopimuksia.

e Kaavamuutoksessa on selvitettdva datakeskuksen sdhkonsyoton,
mahdollisen varavoiman, akuston tai muun energiavarastoinnin,
kaukoldampoliitynnan seka hukkalammon talteenoton ja hyddyntdmisen
tilatarpeet ja vaikutukset.

e Kaavatyossa on arvioitava hankkeen liikennevaikutukset seka rakentamisen
ja kayttovaiheen edellyttdmat kulkuyhteydet, huoltoyhteydet ja mahdolliset
muutokset katu- ja kunnallisteknisiin jarjestelyihin.

e Kaavamuutoksen yhteydessa on arvioitava hankkeen ympéristovaikutukset,
mukaan lukien melu, maisema, hulevedet, rakentamisen vaikutukset,
mahdolliset pddsto- ja turvallisuuskysymykset seka vaikutukset ldhialueen
asutukseen, elinkeinoihin ja nykyiseen alueiden kayttéon.

e Hankkeen valmistelussa ja kaavaprosessissa on huolehdittava riittavasta
viranomaisyhteistyostd, osallisten kuulemisesta sekd avoimesta
vuorovaikutuksesta asukkaiden ja muiden sidosryhmien kanssa.

e Sopimusalueen luontoarvot on selvitettdva hankkeen suunnitteluratkaisun
edellyttamalla tavalla.

e Kaavaty0Ossa on otettava huomioon alueella olevat vuokratut varastoalueet ja
niihin liittyvat irtisanomisajat silta osin kuin niilla on vaikutusta
suunnitteluun, toteuttamisaikatauluun tai alueen hallintaan.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN LAATIMINEN JA KUSTANNUKSET
Hanketoimija vastaa kaavamuutoksen valmistelusta ja kustannuksista. Hanketoimija
vastaa tarvittavien alueidenkayttolain edellyttimien kuulutusten kustannuksista seka
kaavoituksessa mahdollisesti tarvittavista selvityksistd ja niiden kustannuksista.
Hanketoimija hankkii konsultin kaavamuutoksen laatijaksi. Konsultti laatii
kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen ja vastaa kaavaprosessin eri vaiheisiin liittyvista
toimenpiteista, kuten tarvittavista selvityksistd, kuulemisista, lausunnoista ja
lausuntojen ja muistutusten vastineista.

Nahtavillaoloihin liittyvasta asiakaspalvelusta ja eri vaiheissa tapahtuvasta kaavan
kasittelystd aiheutuneina kustannuksina Kaupunki perii 2 650 € (kaavoitusmaksu).
Kaavoitusmaksu sisdltda myos konsultin ohjauksen seka voimassa olevan asemakaava-
ja yleiskaavatilanteen luovuttamisen konsultille. Lisdksi peritdan toteutuneet kuulutus-,
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kuulemis- ja vastaavat viranomaiskustannukset voimassa olevan maksuhinnaston
mukaan.

Asemakaavan muutos on laadittava Kaupungin toimittaman numeerisen pohjakartta-
aineiston pohjalle. Digitaalinen asemakaava-aineisto luovutetaan Kaupungille tdysin
kaytto- ja omistusoikeuksin. Kaavoitusmaksu sisaltda digitaalisen aineiston
luovutuksesta ja yhteensovittamisesta Kaupungille aiheutuvat kustannukset.

SOPIMUSALUETTA KOSKEVAN MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMINEN
Mikali asemakaavamuutosta koskeva ty6 jatkuu kaavaehdotusvaiheeseen, Kaupunki ja
Hanketoimija neuvottelevat asemakaavaehdotuksen ndhtavillaolon jalkeen tarvittaessa
alueidenkayttolain mukaisen maankayttosopimuksen Sopimusalueen asemakaavan
toteuttamisesta.

SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS
Tama sopimus tulee voimaan sekd Kaupunkia etté Kiinteistdn haltijaa sitovaksi sen
jalkeen, kun
e Teknisen lautakunnan tdméan sopimuksen hyvaksymistad koskeva paatos on
saanut lainvoiman,
e Kaupunginhallitus on tehnyt paatoksen kaavoituksen kdynnistamisestd, ja
e Kaupungin edustajat ja Hanketoimija ovat allekirjoittaneet sopimuksen.

Sopimus paattyy, kun Sopimusaluetta koskeva kaavamuutos on saanut lainvoiman.
Mikali kaavan valmistelu ei johda kaavan hyvaksymiseen tai voimaantuloon, voivat
sopijaosapuolet neuvottelussa yhteisesti todeta sopimuksen paattyvaksi.

Jos kaavoitustyo raukeaa Hanketoimijan pyynndsta sen jalkeen, kun osapuolet ovat
allekirjoittaneet kaavoitussopimuksen, peritdan kaavoitusmaksusta 2650 euroa.

Jos kaupunginvaltuuston kaavan hyvaksymispaatos ei saa lainvoimaa, palautetaan
kaavoitusmaksusta 50 %.

SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN
Hanketoimija ei saa siirtda tata sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman
Kaupungin suostumusta. Hanketoimijalla on kuitenkin oikeus siirtda sopimus tdman
sopimuksen tarkoituksen mukaista datakeskushanketta varten perustettavalle
hankeyhtidlle. Hanketoimijan tulee ilmoittaa siirrosta kirjallisesti Kaupungille.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN
Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan
lopullisesti valitysmenettelylla Keskuskauppakamarin valitysmenettelyn nopeutettua
valitysmenettelya koskevien sadant6jen mukaisesti. Valitystuomareiden maara on yksi
(1), menettelyn kieli on suomi ja menettelyn paikka on Helsinki.
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Hyvaksymme taman kaavoitussopimuksen ja sitoudumme noudattamaan sen ehtoja.

Helsingissa ) 2026
Valorem Energies Finland Oy

Minna Jukola

Savonlinnassa . .2026
Savonlinnan kaupunki

Paivi Behm
Kaavoituspaallikko



